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Mal och strategier

| m&tet med oss blir ambitioner verklighet

Affarsidé
Wihlborgs ska, med fokus pa vél fungerande
delmarknader i Oresundsregionen, dga,
forvalta i egen regi och utveckla kommersiella
fastigheter som gor det méjligt fér
hyresgaster att véxa och utvecklas.

Wihlborgs

— det ledande fastighetsbolaget i Oresundsregionen

Vision

Affarsmodell

Affarsmodellen bestar av tva delar:
fastighetsférvaltning och projektutveckling.
Vi arbetar kontinuerligt for att forbattra var
fastighetsportfélj genom att férédla och utveckla
befintliga fastigheter, genomféra nya projekt

samt forvarva och sélja fastigheter.

Virderingar

Vi arbetar aktivt med arbetsmiljé och féretagskultur fér att bygga ambassaddrskap
och skapa tillit, fértroende och stolthet hos medarbetarna. Var kultur har fokus pa affars-
méssighet och vara fyra vardeord ska ligga till grund fér vart agerande i alla situationer.

Vardeorden &r: Kunskap, Arlighet, Handlingskraft och Gemenskap.

Strategi

Var styrning
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Miljémaéssig hallbarhet,
social héllbarhet och
bolagsstyrning (ESG)

ska vara en integrerad
del i hela affaren, med
fokus pa insatser som goér
reell skillnad.

Vérda och utveckla den
egna organisationen.

Fokusera pa god
kostnadseffektivitet i
hela verksamheten.

Var marknad

o Aktivt arbeta for att starka

Oresundsregionen som
ekonomisk tillvaxtzon.

Starka var marknads-
position genom
koncentration till sarskilt
attraktiva och utvecklings-
bara delmarknader dar

vi kan bidra till en hallbar
stadsutveckling.

Kontinuerligt férbattra
fastighetsportféljen med
ett langsiktigt perspektiv
pa vardetillvaxt.

Vart erbjudande

o Aktivt bearbeta hyres-

marknaden for att na nya
kunder och vara 6ppen fér
nya affarsmodeller.

Starka varumarket och vart
erbjudande for att bli nya
kunders forstahandsval
och skapa stolthet och
preferens hos befintliga
kunder och medarbetare.

Fortsatta att starka kund-
relationerna med en hég

servicegrad och nérvaro,

samt engagemang for att
utveckla kundens affar.



Affarsmodell

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltningen &r kdrnan i var verksamhet. Var
ambition &r att vara marknadsledande inom respektive
delmarknad vilket starker var affarsmodell, vart erbjudande
och vara utvecklingsmajligheter.

Projektutveckling

For att ha ett attraktivt erbjudande behdver vi utveckla och
féradla befintliga fastigheter genom om- och tilloyggna-
der. Vi skapar ocksa tillvéxt och nya méjligheter genom att
férvéarva och bygga nya fastigheter.

Var portfélj med befintliga byggrétter skapar goda méjlig-
heter for potentiella kunders behov, men vi underséker ocksa
kontinuerligt méjligheter till férvarv av ytterligare mark for
nya projekt.

Hallbara affiarer

| var strategi formuleras att vi ska fokusera pa langsiktigt
hallbar tillvéxt och att vi ska integrera miljémassig hallbar-
het, social hallbarhet och bolagsstyrning (ESG) i afféren,
med fokus pa insatser som gor reell skillnad.

Las mer pa sid 32-43 om de fyra prioriterade omraden
som utgor vart hallbarhetsramverk: Engagerade medarbetare,
Ansvarsfulla affarer, Hallbara fastigheter och Engagemang fér
region och samhalle, samt tillhérande mal.

Organisation

Var organisation avspeglar affarsmodellens tva delar och
bestar av fastighetsférvaltning, projekt- och utvecklingsav-
delning samt centrala funktioner som ekonomi/finans, IT,
kommunikation/marknad, inkdp, hallbarhet och HR.

Vid utgangen av 2023 hade Wihlborgs 218 heltidstjans-
ter, varav 147 i Sverige och 71 i Danmark. Sedan den 1 mars
2023 drivs kantinverksamheten i Danmark av en extern part.
Overgadngen omfattade ett fyrtiotal anstallda.
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Utveckling av fastighetsvérdet 2019-2023
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Affarsmodell och virdeskapande

Langsiktighet. Det &r ett ord med ambitioner, som visar att engagemanget star stadigt,
oavsett vart vindarna for tillfallet blaser. Fér Wihlborgs &r langsiktighet ett barande
element, saval i férvaltning och utveckling av fastigheterna, som i alla vara relationer
och affarer. Var affarsmodell fér langsiktigt hallbar tillvaxt skapar méjligheter och
utveckling fr oss sjélva, fér vara hyresgaster och for hela Oresundsregionen.

KUNDER

Wihlborgs fastigheter forvaltas av vara egna

medarbetare, vilket gér att vi kan vara lyhérda for

kundernas behov och énskemal. Ofta férandras
behoven éver tid och vi kan mdjliggéra

utveckling genom anpassning eller utékning
av befintliga lokaler alternativt flytt till

en annan fastighet.

AKTIEAGARE

Vi driver var verksamhet med fokus pa langsiktigt
hallbar tillvéxt och stravar efter 6kad tillvaxt

och lIdnsamhet.

Skapat varde:
Genom att skapa goda ekonomiska
resultat mojliggodr vi vardetillvaxt och

aktieutdelning for vara aktiedgare.
Skapat vérde:

Genom att erbjuda flexibla
lokaler med méjlighet att véxa
inom vart bestand maojliggér

vi utveckling fér véra kunder.

MEDARBETARE

Engagerade och kompe-
tenta medarbetare ar en
avgdrande faktor i bade den
dagliga verksamheten och
fér Wihlborgs langsiktiga
och hallbara utveckling. Vi
arbetar strategiskt med att
utveckla organisation, kultur
och kompetens.

LANGIVARE
Tillgang till kapital &r
avgorande for Wihlborgs
fortsatta utveckling. Vi
anvander oss av lan i
svenska och danska

banker samt emitterar UTVECKLING FORVALTNING

Skapat varde:
obligationer. Eastiah . Eastih t5rval q Genom att ha fokus pa
astighetsportfdljen astigheterna forvaltas me :
Skapat vérde: u?vecklzs geni)m egengpersonal som har fokus el? ga?gerlnlfng, thvEf:k(I:;ng .
Fér langivarna skapas nyproduktion, foradling  pa service, uthyrningsgrad och trivsel kan vi erbjuda vara
rénteintakter och for och transaktioner. och kostnadseffektivitet. .medarbetare en héllbar och
Wihlborgs majliggérs stimulerande arbetsplats.

fortsatt utveckling.

STADER OCH REGION
Var stora marknadsandel i de stader
dar vi finns gor att vi har stor mojlighet
att vara med och bidra till utveckling av
hela stadsdelar som &r levande dygnets
alla timmar. Vi vill ocksa vara en stark kraft
i utvecklingen av Oresundsregionen.

LEVERANTORER
Ansvarstagande leverantérer &r centralt
i bade den dagliga driften och i vara
ny- och ombyggnadsprojekt. Vi stéller
héga krav pa kvalitet, kompetens, miljo,
etik och service hos vara leverantérer.

Skapat varde:

Skapat vérde:
Genom lokala inkdp gynnar vi utvecklingen

Med valmaende stader och en stark region blir
av regionens naringsliv och bidrar till att skapa det attraktivt for bade manniskor och féretag att
arbetstillfallen. Genom vara krav kan vi ocksa finnas hér, vilket mojliggér utveckling for bade
paverka leverantérerna i positiv riktning. samhéllet och Wihlborgs.
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Overgripande mal

Finansiella mal

Wihlborgs finansiella styrka &r en avgérande faktor fér var fort-
satta tillvéxt och for att bolaget ska vara en attraktiv investering.
En stark finansiell stallning ger oss méjlighet att férvarva fastig-
heter och investera i nya projekt nér marknadslaget ar réatt.

Mal

Utfall

Mal och strategier

Den gor ocksa att vi star val rustade for att méta olika utmaningar
och férandringar i konjunktur och efterfragan. Vi har fyra 6ver-
gripande finansiella mal som f6ljs upp kontinuerligt. Fér 2023
uppfyller vi de flesta av vara finansiella mal.

Kommentar

Avkastning pa eget kapital
Rantabilitet pa eget kapital som &verstiger den
riskfria rantan med minst sex procentenheter.

% - Mal
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Rantabiliteten pa eget kapital uppgick 2023 till

-0,1 procent. Den riskfria rantan var vid arets ingang
2,51 procent, vilket ger ett mal pa 8,51 procent

fér 2023. Den laga avkastningen har paverkats av
stora negativa vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheter och rantederivat. Aven hdga rante-
kostnader har paverkat avkastningen negativt.

Soliditet
Soliditeten ska vara lagst 30 procent.
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Soliditeten uppgick vid arets slut till 39,0 procent.
Negativa vardeférandringar pa fastigheter och
derivat har paverkat det egna kapitalet negativt,
vilket gjort att soliditeten sjunkit.

Réntetéackningsgrad

Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0.

ggr = Mal, lagst 2,0

2,8

2019 2020 2021 2022 2023

Rantetackningsgraden uppgick 2023 till 2,8 ganger,
vilket &r lagre &n under 2022. Detta kan héarledas till
rantekostnaderna som har ékat pa grund av hégre
marknadsréntor under aret.

Belaningsgrad
Belaningsgraden ska uppga till hogst
60 procent.

% == Mal, max 60 %
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Belaningsgraden uppgick vid utgangen av 2023
till 50,0 procent, vilket &r betydligt lagre &n
malet pa maximalt 60 procent.
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Affarsmal

Var affarsmodell bestar av tva delar: fastighetsforvaltning och

projektutveckling. Resultatet fran dessa tva delar &r tillsammans

med vardeférandringar pa fastigheter det som lagger grunden

Ml

Utfall

fér var ekonomiska stabilitet. Vi har formulerat tre évergripande
mal kopplat till var karnaffar.

Kommentar

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet minskade under aret med

Forvaltningsresultatet &r ett viktigt matt pa hur 30— 26 6 procent. Minskningen drevs i férsta hand av
vi utvecklar var verksamhet eftersom det i stor 20 | hégre rantekostnader.
utstréckning reflekterar det kassafléde som
var operativa verksamhet genererar. Malet 10— 3 3
ar att ha en stabil arlig tillvaxt i férvaltnings- 0
resultatet for att kunna béde finansiera véra -1 -
projektinvesteringar och éka utdelningen till -10 6
vara aktieégare. 2019 2020 2021 2022 2023
Overskottsgrad % Overskottsgraden uppgick till 71 procent fér 2023,
Fastighetsfoérvaltning ar karnan i var 80—y2——72——72——55 71 vilket ar en procentenhet hdgre &n 2022. Okningen
verksamhet. Effektiviteten i férvaltningen kan 60 | | || || av fastighetskostnader har varit lagre &n intakts-
matas i dverskottsgraden, det vill sdga drifts- okningen och fastighetsférvéary samt nybyggnationer
Sverskottet i forhallande till hyresintakterna. 40— — — | star for en stor del av 6kningen av kostnaderna.
Vi ska bibehalla en hég éverskottsgrad 20 || || ||
genom fokus pa saval hyresintakter som
vakanser och kostnadseffektivitet. 0
2019 2020 2021 2022 2023

Projektinvesteringar Mkr 1862 Projektinvesteringarna uppgick under 2023 till
Projektinvesteringar skapar varde for 1900 259 1 862 Mkr. Flera stérre projekt har avslutats under
Wihlborgs bade genom potentiella projekt- 1425 — 21971 >18 aret, men projektv<?|ymen éi.r stérre.én négonsin
vinster och genom att ge férutsattningar for da beslut om ytterligare nyinvesteringar fattats
Skade hyresintakter éver tid. Med beaktande 950 — . — — under dret.
av marknadsférutsattningarna ska Wihlborgs 475 || || ||
kontinuerligt investera i nya projekt som ger
god avkastning. 0

2019 2020 2021 2022 2023

o [o]
Hallbarhetsmal
Vart hallbarhetsarbete innefattar ESG-omradets alla delar och mal presenteras pa sid 32. Lds mer om véra fokusomraden
det finns tydliga mal kopplat till respektive omrade. Sju av vara inom hallbarhet samt mal och styrning fér dessa pa sid 30-43
hallbarhetsmal presenteras nedan. Vara totalt 16 hallbarhets- och 132-151.
Ml Utfall Kommentar
Kunders rekommendationsvilja % - Mal Rekommendationsvilja méts i den kundundersékning
Att vi har nojda kunder skapar férutsattningar 100 89 a5 P - som gérs“érligen. Métning.en 20.2'3 visade pa en
for langsiktiga affarsrelationer och kan ge oss 00-ne B fortsatt hdg rekommendationsvilja. 83 procent av
goda ambassadérer. Ett viktigt matt pa kund- o T B kunderna kan tanka sig att rekommendera Wihlborgs
nojdhet &r rekommendationsvilja. Malet ar att som hyresvard i hog eller mycket hég grad.
minst 75 procent av kunderna kan tanka sig att 7 | | ] | Resultaten for 2016 avser endast Wihlborgs i Sverige. Siffrorna for
rekommendera Wihlborgs till en kollega eller 20 — — — — 2018 och 2020 avser hela koncernen. Utfall 2022 samt 2023 avser
affarsbekant, “i hég eller mycket hég grad”. Wihlborgs ‘i Sverige. For uppféljning i danska verksamheten anvéands
2016 2018 2020 2022 2023 en alternativ metod.

Engagerade medarbetare % - Mal Medarbetarnas engagemang mats varje ar genom
Véra medarbetare ar en av vara viktigaste 100 — go 87 o 86 90 — den medarbetarundersékning som vi gor tillsam-
resurser. Med engagerade och kompetenta 80 = = = — mans med Great Place to Work. | 2023 ars métning
medarbetare kan vi halla hég kvalitet och hégt 60 || || || fér hela koncernen forsatte Wihlborgs att 6ka
kundfokus i verksamheten. Malet ar att ha ett fértroendeindex till 90 procent. Resultatet ar dver
fértroendeindex om minst 85 procent enligt 40 | | [ ] Wihlborgs l&ngsiktiga mélniva och val éver bran-
Great Place to Works matmetod. Fortroende- 20— u u 1 schens snitt. Gransvardet for att arbetsplatsen ska
index &r ett matt pad medarbetarnas upplevelse 0 kvalificera sig som ett Great Place to Work &r 70.

2019 2020 2021 2022 2023

av tillit, stolthet och kamratskap.



Hallbarhetsmal fortsattning

Mal

Utfall

Mal och strategier

Kommentar

Leverantérer

Ansvarstagande leverantérer ar centralt for
Wihlborgs. Det stélls héga krav pa kvalitet,
kompetens, milj6, etik och service. Samtliga
strategiska leverantérer, d.v.s. de som verkar i
en sektor med hégre risker och som Wihborgs
har ramavtal med, bedéms avseende ESG-
omradet. Wihlborgs vill bidra till regionens ut-
veckling och har dérfér som mal att 90 procent
av ramavtalsleverantérerna ska vara lokala.

% - Mal
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Av Wihlborgs ramavtalsleverantérer i Sverige var
91 procent (95) regionala. Minskningen beror pa
en 6kad andel avtal i bolagets centrala funktioner.
Andelen regionala ramavtal i projekt- och
férvaltningsverksamheten &r 96 procent.

78 procent av de leverantérer som utvarderats
enligt Wihlborgs krav pa ESG-omradet &r helt
godkanda. Fortsatt dialog férs med leverantorer
for att 6ka andelen som &r godkanda pa samtliga
av vara hallbarhetskrav.

Malet kring ESG-utvardering &r nytt for 2023 och darmed saknas
data fran tidigare ar.

Energianvéndning

Wihlborgs strévar efter att minska verksam-
hetens energianvandning. Den energi som
anvands ska vara fossilfri i s3 hdg utstréackning
som méjligt for att reducera koldioxidutslappen.
Mals&ttningen r att ar 2025 ha en energipre-
standa under 85kWh/m?2 Atemp, ar. Dessutom
ska solcellskapaciteten vara 10MWp ar 2025.

kWh/m? Atemp, ar - Mal
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2023 minskade Wihlborgs energiintensitet med

6 procent jamfért med 2022. Det ar ett resultat av
energieffektiviseringsprojekt och en kontinuerlig
Sversyn av fastigheterna for att optimera driften.
Vid arsskiftet var den installerade effekten pa verk-
samhetens solcellsanldggningarna 5,67MWp. Dessa
producerade energi motsvarande 8,8 procent av
bestandets totala behov av fastighetsel.

Engagemang fér region och samhille
Wihlborgs har ett omfattande samhalls-
engagemang dar en del utgdr sponsring.
Malet &r att en minst 50 procent (i kronor rak-
nat) av de initiativ vi stodjer ska ha en samhall-
sinriktning med fokus pa arbete, utbildning,
inkludering och regional utveckling.

% av sponsring - Mal
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En kontinuerlig 6versyn av Wihlborgs sponsrings-
aktiviteter har bidragit till att andelen sponsring med
samhallsinriktning &r i linje med bolagets sponsrings-
policy och strax éver malnivan.

Hallbarhetscertifieringar
Hallbarhetscertifieringar ar ett satt att fram-
tidssakra fastigheter. Det 6kar medarbetarnas
hallbarhetsrelaterade kunskap kring fastig-
heterna och hjélper verksamheten att succes-
sivt minska milj6- och klimatavtrycket. Malet
ar att 90 procent av lokalarean i Wihlborgs
svenska kontorsfastigheter ska vara miljé-
certifierade ar 2025. Samtlig nyproduktion
hallbarhetscertifieras.

% av lokalarea - Mal
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Certifiering av befintliga fastigheter enligt Miljo-
byggnad iDrift har varit i fokus i den svenska férvalt-
ningen och under 2023 har 24 befintliga fastigheter
certifierats. Vid arsskiftet var 71 procent av lokal-
arean i det svenska kontorsbestandet certifierad
och pa ytterligare 22 fastigheter hade certifierings-
arbetet pabdorjats. Utdver dessa har Wihlborgs
tilldelats atta certifieringar inom nyproduktion.

Klimatpaverkan

Att bidra till minskad klimatpaverkan &r den
viktigaste klimatutmaningen i Wihlborgs
verksamhet. Koldioxidutslappen inom scope
1 och 2* har fortsatt minska de senaste aren.
Dérfor beslutades under aret att skarpa mal-
nivan till max 1 kg CO,e/m? ar 2025.

Wihlborgs hela verksamhet ska uppna netto
noll utslapp ar 2045. Vart halverings- och
netto-nollmal &r godként enligt Science Based
Targets initiative (SBTi). L4s mer pa sid 31.

*Scope 1-2 innefattar direkta utslapp fran egen verksamhet
och indirekta utslapp fran inkdpt energi.

kg CO,-ekv/m? - Mal
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Koldioxidutslappen i scope 1 och 2 har reducerats
ytterligare till 1,28 kg/m? under 2023. Detta &r fram-
forallt en foljd av minskade utslapp fran kéldmedia.
Att det tillkommit fastigheter med lagre koldioxid-
utslapp i bestandet har dven det en positiv paverkan
pa intensitetsmattet. De priméra utslappen i scope 1
och 2 uppstar vid anvéandande av fjarrvarme och gas i
verksamhetens danska bestand.

Ar 2023 lag vi vél under malkurvan for samtliga
utslépp i vardekedjan.
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Akt

Wihlborgs aktie &r noterad pa Nasdaqg Stockholm och aterfinns
pa Large Cap-listan i sektorn Real Estate. Wihlborgs bors-
introducerades 2005 sedan bolaget avknoppats fran Fabege.
Sedan dess har en aktiesplit med villkor 2:1 genomforts fyra

ganger, varav den senaste genomférdes 2022. Vid vardera till-
fallet har en gammal aktie ersatts med tva nya aktier.

Kursutveckling

Kursutveckling 2019-2023

Kr* Omséttning miljoner aktier
250 250
200 200

150 150

100 100

50° — 50

2019 2020 2021 2022 2023

s Wihlborgs
OMX Stockholm Real Estate PI
I OMX Stockholm PI

Omséttning
Nasdaq Stockholm

*Omrékning har skett for aktiesplit 2:1 i maj 2022.

Utdelning

Wihlborgs utdelningspolicy &r baserad pa att dels dverféra en
del av det resultat som fastighetsférvaltningen genererar, dels
Sverféra realiserade féradlingsvérden. | bada fallen reducerat
med en schablonskatt om 20,6 procent.

e Utdelningen ska utgéra 50 procent av resultatet fran
|6pande férvaltning.

e Harutover ska 50 procent delas ut av realiserat resultat
fran fastighetsférsaljningar.

Styrelsens forslag till utdelning for &r 2023 ar 3,15 kr (3,10).
Detta motsvarar en direktavkastning pa 3,3 procent baserat pa
aktiekursen vid &rets slut. Bifaller arsstdmman styrelsens férslag
om dels 3,15 kr utdelning, dels att avstdmningsdagen blir den
26 april, kommer utdelningen att utbetalas den 2 maj 2024.

Utdelning och direktavkastning

Kr %

4 4

2019 2020 2021 2022 2023

- Utdelning, kr/aktie Direktavkastning, %




Agarstruktur

De tio storsta dgarna i Wihlborgs dgde vid utgangen av 2023
38 procent av det totala antalet aktier. Antalet aktieagare var cirka
31000, vilket ar nagot fler &n féregaende arsskifte.

Andelen utlédndska aktiedgare var 34 procent, vilket ar en minsk-

Mal och strategier

Agarbild

Finansiella
féretag

0,49
A% N 01%
Forsékring,

—_—

Intresseorganisationer

ning sedan forra arsskiftet med 3 procentenheter. Av det utlandska Pension,
agandet svarar USA f6r 49 procent, Storbritannien for 11 procent, AP-fonder Utlandska
Norge fér 11 procent och Belgien f6r 10 procent. 3,5 % sgare
37,2 %
Fonder
25,9%
Svenska Svenska
juridiska privat-
personer personer
14,7 % 18,2 %
De storsta dgarna i Wihlborgs per 31 december 2023
Aktiedgare Antal aktier, Andel av kapital
tusental och roster, %
Backahill 34 076 111
Swedbank Robur fonder 18 660 6,1
SEB Investment Management 15772 51
Lansférsakringar fondférvaltning 13787 4,5
SHB fonder 9 893 3,2
Nordea fonder 6711 2,2
Norges Bank 5974 1.9
Fjérde AP-fonden 4737 1,5
Familjen Qviberg 4376 1.4
Livforsakringsbolaget Skandia 4171 1,4
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 89 643 29,2
Ovriga aktieagare registrerade utomlands 99 627 32,4
Totalt antal utestdende aktier 307 427 100,0
Aktien/Nyckeltal’ 2023 2022 2021 2020 2019
Resultat per aktie, kr -0,09 7,44 10,89 7,23 9,51
Resultat fére skatt per aktie, kr -0,08 9,47 13,56 8,40 10,63
EPRA EPS, kr 5,30 5,45 5,33 5,33 5,27
Kassafléde fran Idpande verksamhet per aktie, kr 6,28 6,32 5,50 5,96 5,48
EPRA net disposal value per aktie, kr 72,83 76,05 71,39 63,09 5,82
EPRA net reinstatement value per aktie, kr 89,17 90,64 86,33 76,22 70,1
Borskurs per aktie, kr 94,25 78,50 102,70 92,7 86,25
Utdelning per aktie, kr (&r 2021 féreslagen utdelning) 3,15 3,10 3,00 2,63 2,25
Aktiens direktavkastning, % 3,3 3,9 2,9 2,8 2,6
Aktiens totalavkastning, % 24,0 -20,6 13,6 10,1 721
P/E-tal I, ggr neg. 10,5 9,4 12,8 9,1
P/E-tal Il, ggr 17,8 14,4 19,3 17,4 16,4
Antal aktier vid periodens slut, tusental 307 427 307 427 307 427 307 427 307 427
Genomsnittligt antal aktier, tusental 307 427 307 427 307 427 307 427 307 427

" Omrakning har skett av jamférande ars nyckeltal per aktie for under maj 2022 genomférd aktiesplit 2:1. For nyckeltalsdefinitioner se sid 129-130.
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